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MALAGA KM. 0 DE LA VIVIENDA COOPERATIVA ASEQUIBLE

Ecosistema Municipal Cooperativo de Vivienda y Suelo

Un Pacto de Ciudad ante la Emergencia Habitacional

"Sin vivienda no hay dignidad. Sin dignidad no hay paz social, ni arraigo, ni respeto por lo
publico ni por las instituciones que, junto a los ciudadanos, las hacen posibles.”

PRESENTACION

Me dirijo a ustedes desde la conviccion de que Malaga enfrenta no una crisis de vivienda,
sino una crisis de modelo. El problema no es la falta de recursos, sino la eleccion politica
de a quién se entregan esos recursos.

Como responsable de politicas de vivienda y desarrollo urbano de AGEVIAND, Asociacion
de Gestoras de Cooperativa de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia, y como malaguefio
que ama profundamente esta ciudad, les presento el Plan Municipal de Gestién Integral
de la Vivienda Cooperativa Malaga 2026, resultado de afios de investigacion, consenso
multisectorial y aprendizaje de los casos de éxito europeos que, desde hace décadas, han
demostrado que la vivienda cooperativa en cesion de uso es la solucién mas rapida,
mas econémica y mas justa que existe.

Este plan no es una mocion testimonial. Es la hoja de ruta técnica, juridica y financiera
que convertira en realidad 50.000 viviendas cooperativas para 200.000
malagueios en los préximos 10 afios.

Pero antes de exponer la nueva propuesta a la que esperamos se adhieran mediante el
PACTO DE CIUDAD, es imprescindible que todos reconozcamos, sin ambigledades, la
escala del drama que enfrentamos.



Il. LA EMERGENCIA HABITACIONAL: UNA REALIDAD QUE NO ADMITE DEMORA
Los numeros no mienten. La realidad de Malaga en enero de 2026 es la siguiente:
e 25.000 demandantes de vivienda protegida inscritos en el registro municipal

« 50.000 familias necesitan vivienda segun estimaciones del propio Plan Municipal
de Vivienda y Suelo 2023-2027 de este Ayuntamiento.

« 800 viviendas construidas anualmente (oferta municipal actual)

o Déficit estructural a medio plazo: 49.200 viviendas

e Precio medio de vivienda: €350.000 (8,2 veces el salario medio anual)

e Alquiler medio: €900/mes (75% de los ingresos de una familia trabajadora)

« 4.200 personas sin hogar, con un incremento del 18% en solo dos afos

e 40% de la juventud malagueiia emigra por imposibilidad de acceso a vivienda
e 40% del comercio local ha cerrado por despoblacién y gentrificacion

« Fondos de capital privado, algunos extranjeros acumularan miles de viviendas
que condenaran a generaciones de malaguefios a tener como caseros vitalicios y
tentas inasumibles por la mayoria de los que mas necesitan ahora una vivienda
digna.

Esta no es una crisis de mercado que se autorregule con el tiempo. Es una crisis de
modelo que nos es fruto del dialogo con los representantes de la economia social,
generando modelos infinitamente mejorables, econémica y socialmente, que se
perpetuan con cada licitacién que entrega suelo publico al capital privado en lugar
de a cooperativas ciudadanas, especialmente en cesion de uso como proponemos.

Hemos permitido que la vivienda, un derecho reconocido constitucionalmente, se
convirtiera en activo financiero, para el capital privado, perjudicando como lo va a hacer ya
al menos para 1800 familias malaguefias Esa eleccion politica vestida de colaboracion
publico-privada, consume un suelo vital para los malaguefios en lugar de invertir en suelo
privado, que con ayudas publicas, no estamos en contra de eso, generara una oferta
privada mas asequible, que también aleja a una parte importante de la poblacién malaguena
del objetivo de una vivienda digna aunque no sea protegida.

Esto no podemos permitirnoslo y es claramente una eleccién que puede revertirse, desde
el dialogo y el respeto, pero asumiendo que debemos elegir la opcidon que mas beneficie a
los ciudadanos, es una obligacion moral y también legal del conjunto de los servidores
publicos y de los agentes de la economia social que representamos a los ciudadanos de
esta ciudad, de Andalucia, Espafia y Europa.

PLAN Y AGENDA AGEVIAND DE COLABORACION PUBLICO COOPERATIVA
PARA MALAGA, ANDALUCIA, ESPANA Y EUROPA.

COLABORACION PUBLICO COOPERATIVA.

“‘Es urgente facilitar prioritariamente a los ciudadanos organizados democraticamente, sin
animo de lucro ( en cooperativas de viviendas en cesion de uso sobre suelo publico cedido) con



respecto a cualquier iniciativa publico privada o exclusivamente proveniente del capital privado.
Suelo publico para los malaguefios primero”

Desde AGEVIAND desarrollamos un modelo cuya estructura genera un ecosistema
escalable:

Proponemos un modelo integral que sitie a Malaga como Kilémetro Cero de la vivienda
cooperativa en Espana, bajo el liderazgo de la Plataforma Global Municipal de Vivienda
Cooperativa, todo ello dentro de un ECOSISTEMA COOPERATIVO MUNICIPAL, que estara
conectado a NIVEL AUTONOMICO, NACIONAL Y EUROPEO con otros ECOSISTEMAS, cuya
finalidad es el fomento, desarrollo y puesta en marcha de soluciones habitacionales, bajo el
mismo modelo que se esta llevando a cabo desde la colaboracion publico privada, dando
prioridad por el contrario, tal y como establece la legislacion vigente y en especial el marco
juridico y normativo, autonémico, estatal y europeo en materia de vivienda, cuyo mandato
claramente exige priorizar el desarrollo de vivienda asequible, del mejor modo posible,
minimizando el esfuerzo de los ciudadanos para acceder a una vivienda digna asequible, siendo
este principio, el que motiva y es germen del MODELO AGEVIAND DE COLABORACION
PUBLICO COOPERATIVA Y LA CREACION DE LOS ECOSISTEMAS MUNICIPAL
COOPERATIVA, centrados en los ciudadanos y en su entorno, del que han de partir las
soluciones y no de un mercado que ofrezca opciones, practicamente inalcanzables o
infinitamente mejorables, las personas primero, las soluciones adaptadas a ellas, no al revés,
formado por la siguiente estructura:

EZ4PLAN MUNICIPAL DE GESTION INTEGRAL DE LA VIVIENDA COOPERATIVA.
MALAGA KM. 0 DE LA VIVIENDA COOPERATIVA

E4PACTO DE CIUDAD MALAGA POR LA VIVIENDA COOPERATIVA, SOCIAL Y
ASEQUIBLE

EZECOSISTEMA COOPERATIVO MUNICIPAL DE VIVIENDA COOPERATIVA Y SUELO.
EAPILAR 1: LA PLATAFORMA MUNICIPAL COOPERATIVA DE VIVIENDA Y SUELO
« FMSP (Fondo Municipal Suelo Publico)
« ACVSM (Asociacién Cooperativas Vivienda)

REGISTRO MUNICIPAL DE DEMANDANTES COOPERATIVOS
OFICINA MUNICIPAL DE APOYO AL COOPERATIVISMO DE VIVIENDA
« CCC-VCA (Central Compras Cooperativa)



« PCVA (Parque Empresarial Construccion)

. Plataforma Global Espafia + Europa

E4PILAR 2: LA PLATAFORMA INTERMUNICIPAL NACIONAL DE VIVIENDA
COOPERATIVA Y SUELO

E4PILAR 3: PARQUE DE LA CONSTRUCCION Y LA VIVIENDA DE ANDALUCIA

EAPILAR 4: INSTITUTO EUROPEO DE INNOVACION EN VIVIENDA COOPERATIVA
Y SUELO

EAPILAR 5: AGENDA 2026-2036. MALAGA KM. 0 DE LA VIVIENDA ASEQUIBLE
. AGENDA 2026-2036, CATALOGO DE MEDIDAS Y HOJA DE RUTA

EAPILAR 6: ECOSISTEMA INTERMUNICIPAL NACIONAL DE VIVIENDA
COOPERATIVA Y SUELO

Desde AGEVIAND estamos comprometidos con el desarrollo y fomento de esta soluciones, sin
embargo nos encontrandonos con el muro de la exclusion sistematica e injusta a la que se
somete por parte de las administraciones a la economia social, mientras se esta entregando
suelo cedido gratuitamente al capital privado mediante licitaciones que desde nuestro punto de
vista no tienen en cuenta opciones como la nuestra que claramente mejoraria en cualquier de
las que finalmente se estan llevando a cabo , mas de 1800 viviendas ya no podran desarrollarse
de este modo, permitiendo la mejor opcién a los ciudadanos malaguefios y por tanto impidiendo
que estos, por si mismos, organizados democraticamente y sin animo de lucro, se provean
ellos mismo sin apenas esfuerzo presupuestario municipal, de una vivienda digna,
especialmente aquellos mas desfavorecidos.

Necesitamos que el suelo que estan cediendo por 75 afios, lo cedan a las cooperativas de
viviendas en cesidn de uso que con diferencia son las mas econdmicas, rapidas y blindadas de
cara a garantizar una vivienda asequible a los ciudadanos con menos posibilidades de hacerlo.

A partir de este modelo surgen dos modelo mas que ya estan mas implantados en la sociedad,
pero que no pueden competir con el primero, contra el que tampoco pueden hacerlos las
soluciones publico privadas que estan desarrollandose en estos momento consumiendo un
suelo extremadamente necesario para las cooperativas formadas por los ciudadanos
directamente, sin animo de lucro y con un esfuerzo muchisimo menor que con cualquier otra
opciones de las planteadas por la administracion municipal hasta el momento.

Es por ello por lo que ante la falta clara y consciente de suelo publico no debe cederse ni
licitarse ningun suelo hasta que este haya absorbido la demanda existente, resuelta mediante
esta opcion que planteamos perfectamente compatible con la legislacion vigente y que
claramente exige que no se deba prescindir ni ceder, mas suelo al capital privado hasta que
esta crisis habitacional que padecen los que menos recursos tienen se haya resuelto.



Este MODELO DE COOPERATIVA DE VIVIENDA EN CESION DE USO que lanzamos dentro
del PLAN INTEGRAL MUNICIPAL DE VIVIENDA ASEQUIBLE COOPERATIVA, que exige la
adhesion al PACTO DE CIUDAD por parte de todos los agentes publicos, de la economica
social y la sociedad civil en general, debe ser un MODELO ASUMIDO
PRIORITARIAMENTE, porque asi lo exigen las recientes leyes de vivienda aprobadas
autondmicamente, las estatales y las europeas, ademas de la comision de vivienda de la Unidn
Europea, y especialmente porque asi se recoge en el propio PLAN MUNICIPAL DE
VIVIENDA Y SUELO DEL MUNICIPIO DE MALAGA 2023-2027 en su programa de
actuacion, desarrollado por este Ayuntamiento y el Instituto Municipal de la Vivienda, la
Renhabilitacién y la Regeneracion Urbana de Malaga.

Todo ello con un objetivo claro, por parte de AGEVIAND

Construir 50.000 viviendas cooperativas asequibles en 10 afos, blindadas contra futuras
crisis habitacionales.

Fases de implementacion:
« 2026-2028: 15.000 viviendas (arranque inmediato en suelo disponible)
« 2028-2031: 30.000 acumuladas (escalado industrial)

« 2031-2036: 50.000 hogares cooperativos (consolidacion del modelo)

Il. EL MODELO COOPERATIVO EN CESION DE USO: LA SUPERIORIDAD TECNICA
DEMOSTRABLE

Antes de describir el ecosistema institucional que proponemos, es esencial comprender por
qué el modelo cooperativo en cesion de uso es téchicamente superior a cualquier
alternativa, incluidas las soluciones de vivienda publica tradicional y los modelos Build-to-
Rent gestionados por capital privado.

A) COMPARATIVA ECONOMICA: CUOTAS REALES, NO ESPECULACION

CONCEPTO ALQUILER CESION DE USO|COMPRA

PRIVADO (BTR) |COOPERATIVA (HIPOTECA)

€900-1.200  (50-|€250-350 (15-20%|€800-1.200 (40-
Cuota mensual 75% ingresos) ingresos) 60% ingresos)

3 anos (renovable,|75 anos o indefinidal|30 afos (atadura
Permanencia insegura) (irreversible) hipotecaria)

Alta (riesgo

Seguridad frente a|Nula  (desahucio| Total (imposible|embargo Si
desahucio facil) desahucio) impago)




CONCEPTO ALQUILER CESION DE USO|COMPRA
PRIVADO (BTR) |COOPERATIVA (HIPOTECA)

10-20% entrada

1-2 meses deposito|10-15% aportacion||(€35.000-
Aportacion inicial (irrecuperable) (100% recuperable) €70.000)

Nulo (casero|Total (asamblea  delIndividual
Control democratico decide todo) socios decide) (aislamiento)

Si (plusvalia infinita|No (imposible vender ni[|Si  (sujeto a
Especulacién futura para propietario) |especular) mercado)

Similar o superior|Practicamente nula (solo
Cuota tras 20-25 anos de|(inflacion anual|gastos comunitarios:|Finalizada

amortizacion IPC) €50-80/mes) (propiedad total)
Nula

Comunidad y espacios Fuerte (cocinas, huertos,|(urbanizacion

compartidos Nula (aislamiento) |talleres, guarderia) aislada)

Para propietario

Patrimonio generado privado Colectivo y perpetuo Individual
Alta (recuperas|Baja
Media (riesgollaportaciéon integra  all(atrapamiento por|
Flexibilidad/Movilidad desahucio) traspasar) venta)

Total (asamblea vota
presupuestos, normas,
Democracia participativa|Nula gestion) Nula

Conclusién técnica: La cooperativa en cesion de uso es 3-4 veces mas econdmica que
el alquiler privado y dos veces como minimo al alquiler asociados a las licitaciones
de suelo publico que se han llevado a cabo recientemente, entre ellas las 2025/17,
todo ellos ademas en el caso de la cooperativa en cesién de uso, principal modelo a
implantar desde nuestro punto de vista, por la rapidez, economia, facilitad de
implantacion, generando el menor coste posible para el ciudadanos, dotandolo
ademas de un seguridad juridica total, democracia participativa y eliminacién
absoluta del interés econémico para terceros, del acceso a su propia vivienda digna,
adquirida con su esfuerzo, pero con las mismas ayudas y cesidén de suelo que se le



esta ofreciendo al capital privado, perjudicando gravemente a los ciudadanos como
tendremos ocasion de ver mas adelante.

B) SUPERIORIDAD FRENTE A LA VIVIENDA PUBLICA TRADICIONAL

Incluso frente a la vivienda publica gestionada directamente por el ayuntamiento, el modelo
cooperativo presenta ventajas estructurales:

1. Coste para la administracion:

e Vivienda publica tradicional: EI ayuntamiento asume el 100% del coste de
construccion (€2.500M para 10.000 viviendas). Gestiona el patrimonio
indefinidamente. Asume riesgos de impago, deterioro, morosidad.

e Cooperativa en cesion de uso:El ayuntamientocede el suelo
gratuitamente (igual que hace con fondos privados) pero no paga la construccion.
Los propios socios cooperativistas financian la obra mediante cuotas. Coste
municipal: cero euros.

2. Cuota final para el ciudadano:

e Vivienda publica tradicional: Alquiler social de €400-600/mes durante 75 anos
(total acumulado: €360.000-€540.000 en 75 anos).

o Cooperativa en cesidén de uso: Cuota de €250-350/mes durante 20-25 afios de
amortizacion. Después: €50-80/mes (solo gastos comunitarios). Total acumulado
en 75 anos: €105.000-€150.000.

Ahorro para el ciudadano: €255.000-€390.000 en 75 ainos.
3. Permanencia tras amortizacion:

« Vivienda publica tradicional: El ciudadano sigue pagando alquiler indefinidamente,
actualizado anualmente por IPC. Nunca es propietario. Nunca deja de pagar.

o Cooperativa en cesidon de uso: Tras 20-25 aios, el socio practicamente no paga
nada (solo €50-80/mes de gastos comunitarios). Puede vivir con estabilidad
econdmica total durante décadas. Esto no tiene equivalente en ningun otro
modelo.

4. Gestion del patrimonio:

« Vivienda publica tradicional: EI ayuntamiento debe gestionar, mantener,
administrar miles de viviendas. Requiere personal, presupuesto, infraestructura.
Genera costes perpetuos.

« Cooperativa en cesion de uso: La gestion es auténoma. La cooperativa (los
propios vecinos) gestiona el mantenimiento, las decisiones, los
conflictos. Autogestion democratica sin coste para el ayuntamiento.

Conclusién técnica: Ni siquiera la administracion municipal puede competir con el modelo
cooperativo en términos de eficiencia econémica, rapidez de ejecucion y sostenibilidad
fiscal.

C) SUPERIORIDAD TEMPORAL: RAPIDEZ DE EJECUCION



MODELO TIEMPO DESDE APROBACION A ENTREGA

Build-to-Rent (capital

privado) 18-24 meses (licitacidon) + 18-24 meses (construcciéon) = 3-4 afos
Vivienda publica
tradicional 12-18 meses (tramites) + 24-30 meses (construccion) = 3-4 afios

Cooperativa en cesion|6-9 meses (constitucion cooperativa + licencias) + 18-24 meses
de uso (construccién) = 2-2,5 afios

La cooperativa es 30-40% mas rapida porque elimina multiples intermediarios,
licitaciones competitivas innecesarias y burocracia administrativa. Los propios
ciudadanos, organizados democraticamente, gestionan el proyecto, dentro de un
ecosistema municipal de vivienda cooperativa, que lo protege.

lll. ECOSISTEMA MUNICIPAL COOPERATIVO DE VIVIENDA Y SUELO

Construir 50.000 viviendas cooperativas no es un deseo aspiracional. Es y debe ser un
objetivo técnicamente viable si se activa la maquinaria institucional adecuada.
Proponemos un ecosistema integrado de seis pilares estratégicos, de la mano de la
economia social.

PILAR 1: LA PLATAFORMA MUNICIPAL COOPERATIVA DE VIVIENDA Y SUELO
Es el nucleo operativo del modelo. Esta compuesta por cinco instrumentos integrados:
A) FONDO MUNICIPAL DE SUELO PUBLICO: Lo Sagrado

"El suelo publico no se vende. Se protege. No es un eslogan, es un mandato constitucional
ahora también una obligacion legal recogida en la ley de vivienda, estatal o autonémica, asi
como en los propios planes de vivienda y suelo de este ayuntamiento”

Un ente patrimonial que aglutina todo el suelo publico residencial presente y futuro de
Malaga. Sus principios rectores son:

e Prohibicién total de venta a operadores con animo de lucro (fondos de inversion,
promotoras especulativas)

« Cesidn de uso a 75 anos exclusivamente a cooperativas en cesion de uso

o« Cogobernanza real: Gestion compartida entre Ayuntamiento (decision final),
AGEVIAND (coordinacién técnica), cooperativas (operativa diaria), sindicatos
(vigilancia) y universidad (asesoria técnica)

o Objetivo: Movilizar suelo para 5.000 viviendas anuales de media (50.000 en una
década)

¢ Cual es el cambio radical?



En lugar de entregar suelo publico a fondos privados durante 75 afios para que hagan
negocio, lo protegemos para que cooperativas locales lo gestionen colectivamente.
El valor publico permanece. El control ciudadano perdura. Malaga sigue siendo
propietaria de su fondo de suelo publico, actuando ademas como herramienta de
regulacion del mercado privado.

Dotacioén inicial inmediata:
o Todos los terrenos municipales residenciales disponibles actualmente
« Edificios municipales infrautilizados susceptibles de rehabilitacion cooperativa

e Moratoria total: Paralizacién inmediata de cualquier venta o licitacion de suelo
publico hasta inventariado completo y cesion al Fondo

B) ASOCIACION MUNICIPAL DE LA VIVIENDA COOPERATIVA: Lo Urgente

Una cooperativa de segundo grado que actua como columna vertebral del sistema.
Integra tres servicios esenciales:

1. REGISTRO MUNICIPAL DE DEMANDANTES COOPERATIVOS

Gestidon local, transparente, clasificada por perfiles econdmicos reales (no numeros
anonimos en bases de datos centralizadas). Los 25.000 demandantes actuales dejan de
ser expedientes y se convierten en ciudadania empoderada.

Criterios de priorizacion publicos y objetivos:
« Nivel de ingresos (prioridad a rentas bajas)
« Situacion de vulnerabilidad (desahucios, personas sin hogar, dependientes)
« Antiguedad en registro
e Arraigo territorial (residencia previa en Malaga)
e Composicion familiar (familias numerosas, monomarentales)
2. OFICINA MUNICIPAL DE APOYO AL COOPERATIVISMO DE VIVIENDA

Integrada en la Asociacion Municipal, gestion conjunta con todos los agentes y el propio
Ayuntamiento de Malaga. Funciones:

« Asesoria legal: Constitucion de cooperativas, estatutos, normativa aplicable

o Asesoria financiera: Acceso a créditos blandos, ayudas europeas, eliminacion de
avales innecesarios

« Asesoria técnica: Conexion con arquitectos, ingenieros, constructoras
homologadas

e Formacién: Cursos en autogobierno cooperativo, gestibn comunitaria,
sostenibilidad

« Mediacion: Resolucion de conflictos internos, garantia de transparencia

Personal: 8-12 profesionales de tiempo completo (arquitectos, abogados, facilitadores
comunitarios).



COORDINACION DE COOPERATIVAS

Creacion automatica de nuevas cooperativas adaptadas a cada suelo disponible,
agrupando a demandantes por barrios, edades, ingresos, necesidades. Asignacion agil
de viviendas segun urgencia y criterios transparentes.

Campanas de captacion permanente: concienciacidn ciudadana, informacion veraz,
transparencia en la gestion publica. Recuperar la confianza entre ciudadania y
administracion.

C) CENTRAL COOPERATIVA DE COMPRAS: Lo del Sentido Comun
"Comprar para 50.000 viviendas = economia de escala industrial."”

Una cooperativa de servicios que agrega todas las compras de construccion para las
cooperativas del ecosistema:

« Compra centralizada en volumen masivo: Acero, cemento, aislamiento, ventanas,
instalaciones, energia, servicios técnicos para miles de viviendas simultaneamente

« Negociacion directa con fabricas: Acuerdos estratégicos que eliminan
intermediarios y el margen de lucro del promotor privado

« Reduccion de costes del 25-30% mediante volumen y estandarizacién
Distribucién del ahorro en una operacion de 50.000 viviendas:

e 50% — Cuota del usuario: Reduccién directa de la cuota mensual (cada euro
ahorrado baja el precio de la vivienda para los malaguefios)

« 30% — Fondo de Garantia Colectivo: Si una cooperativa tiene dificultades, el fondo
cubre impagos para evitar quiebra sistémica

e 20% — Reinversion: Herramientas técnicas, formacion de gestoras, mejora de
procesos, investigacion en eficiencia

¢Cual es el cambio radical?
El dinero ahorrado en materiales no va a Nueva York o Londres. Se queda en Malaga,
en el tejido productivo local, generando empleo y desarrollo econémico enraizado.

PILAR 2: LA PLATAFORMA INTERMUNICIPAL NACIONAL DE VIVIENDA
COOPERATIVAY SUELO

Malaga no actua sola. Articula una red de ciudades espafolas que comparten modelo
cooperativo:

o Objetivo: Replicar el modelo Malaga en 15-20 ciudades espafiolas en 15 afos

e Coordinacion: Intercambio de buenas practicas, estandares comunes, financiaciéon
conjunta

« Protagonistas: Barcelona, Valencia, Madrid, Sevilla, Zaragoza, otras capitales y
ciudades medias interesadas

e Resultado: 500.000+ viviendas cooperativas en Espana para 2040



Esta plataforma evita el aislamiento y crea una masa critica politica que puede exigir
cambios legislativos a nivel estatal: reforma fiscal, facilidades bancarias, normativa
cooperativa favorable.

PILAR 3: PARQUE DE LA CONSTRUCCION Y LA VIVIENDA DE ANDALUCIA: Lo del
Futuro-Manana

"Malaga se industrializa para exportar vivienda cooperativa a Andalucia, Espafia y Europa.”
Un espacio fisico integrado (poligono industrial/empresarial municipal) que centraliza:
Funciones estratégicas:

1. Sede Operativa de Ila Central de Compras: Logistica, negociacion,
almacenamiento, distribucién de materiales

2. Centro de Prefabricacion: Fabricacion de componentes (cerramientos,
instalaciones) para acelerar construccion en obra y estructura de industrializacion
sostenible

3. Oficinas Técnicas de Gestoras: Espacios de trabajo para proyectistas,
coordinadores, facilitadores comunitarios

4. Aulas de Formacién: Cursos en cooperativismo, gestion comunitaria, sostenibilidad
ambiental, tecnologia de construccion

5. Participacion Universitaria: Investigacion, innovacion, asesoria técnica desde
Universidad de Malaga, UNIA y otras universidades andaluzas

6. Unidad Aceleradora de Proyectos: Equipo dedicado a tramitar licencias, gestionar
ayudas europeas (fondos innovacion social), acceder a créditos concesionales

Impacto de Empleo:
o 50-80 empleos directos en operativa del Parque

« 200-400 empleos indirectos en proyectos de vivienda (arquitectos, ingenieros,
facilitadores, administrativos)

e« 2.000+ empleos en construccion durante 10 anos (obreros, oficiales, equipos
especializados)

« 500 empleos en mantenimiento post-entrega

Total: Una maquina de empleo local anclada en Malaga, no en multinacionales. No en
fondos extranjeros. En Malaga.

Solucioén integral al problema medioambiental:

El Parque resuelve también el problema sanitario y ambiental de las plantas de
hormigdn distribuidas por todas las areas industriales de Malaga, que generan graves
problemas de primera magnitud. Centralizacién sostenible, economia circular,
construccién de bajo impacto ambiental.

Ubicacion propuesta: Suelo municipal proximo al campus universitario y centros
logisticos. Ya tenemos localizados terrenos para este macro-poligono



industrial/empresarial municipal, promesa histéricamente incumplida hasta ahora que
AGEVIAND saca definitivamente de cualquier cajon.

Plazo de disponibilidad: Antes de finalizar el primer semestre de 2026.

PILAR 4: INSTITUTO EUROPEO DE INNOVACION EN VIVIENDA COOPERATIVA Y
SUELO

Esta es la pieza clave que posiciona a Malaga como lider europeo.

"Malaga no copia. Malaga innova. Malaga lidera."

Estructura y Funcion:

Sede permanente: Malaga (dentro del Parque de la Construccién y la Vivienda de
Andalucia)

Tipo: Think tank + Centro de innovacion + Formacion + Investigacion aplicada

Alcance: Cobertura europea (financiacion de programas EU: Horizonte Europa,
Fondos de Cohesion)

Red: Conexion con universidades, institutos, gobiernos locales europeos (Viena,
Basilea, Barcelona, Amsterdam, Berlin)

Mesas de Trabajo Multisectoriales Permanentes:

Conformadas por especialistas, funcionarios, cooperativistas, académicos, técnicos:

1. Mesa de Suelo y Financiacién

Disefilo de mecanismos innovadores de acceso a suelo publico
Modelos de financiacion (publica, banca ética, crowdfunding cooperativo)
Fiscalidad cooperativa y ventajas tributarias

Eliminacion de avales innecesarios y costes de garantia reciproca

2. Mesa de Gobernanza y Derecho Cooperativo

Marcos legales adaptados a modelos de cesion de uso
Proteccion de cooperativas ante cambios politicos
Herencias, traspasos, disoluciéon de cooperativas

Blindajes legales (ordenanzas municipales irreversibles + referéndums)

3. Mesa de Sostenibilidad y Construcciéon

Estandares de eficiencia energética (Passivhaus, edificios de consumo casi nulo)
Materiales biodegradables, reciclables, de bajo impacto
Gestidn de agua (reutilizacion, recogida pluvial), energias renovables (autoconsumo)

Certificacion ambiental



4. Mesa de Cohesion Social y Servicios Comunitarios

Disefio de espacios comunitarios (cocinas colectivas, huertos urbanos, talleres)
Servicios integrados (guarderia, educacion, cuidados de personas mayores)
Inclusion de poblacion vulnerable

Prevencion de gentrificacion

5. Mesa de Empleo e Innovacién Econémica

Generacion de empleo local (construccién, gestion, servicios)
Emprendimiento cooperativo
Transferencia tecnolégica

Cadena de valor: del proyecto a la operacion

6. Mesa de Comunicacién y Movilizacién Ciudadana

Narrativa publica clara y convincente
Campafias de conciencia social (no marketing, sino pedagogia)
Mediaciéon con medios de comunicacion

Implicacion de movimientos sociales

Produccion del Instituto:

Publicaciones: Estudios de caso, guias técnicas, articulos académicos revisados
por pares

Formacién: Masters en Vivienda Cooperativa, cursos técnicos, seminarios
internacionales

Asesoramiento: A gobiernos locales europeos que replican el modelo

Investigacioén: Financiada por programas EU (Horizonte Europa, Fondo de
Innovacion Social)

Redes: Conexién permanente con universidades de Viena, Basilea, Barcelona,
Amsterdam, Berlin

Posicionamiento estratégico:

Malaga se convierte en la capital europea de la innovacién habitacional
cooperativa. No es retorica. Es una decision institucional con financiacion europea,
infraestructura fisica y red académica internacional.

PILAR 5: AGENDA 2026-2036. MALAGA KM. 0 DE LA VIVIENDA ASEQUIBLE

Es la hoja de ruta operativa que traduce la estrategia en acciones concretas con metas
cuantificables, presupuestos asignados y responsables identificados.



FASE 1: LANZAMIENTO INMEDIATO (2026)
Enero-Marzo 2026:

Aprobacién en Pleno Municipal del Pacto de Ciudad por la Vivienda Cooperativa
Asequible (18 de marzo de 2026)

Constitucion formal del Fondo Municipal de Suelo Publico (Ordenanza Municipal)
Moratoria total de ventas y licitaciones de suelo publico

Inventariado completo de suelo y edificios municipales disponibles

Abril-Junio 2026:

Apertura del Registro Municipal de Demandantes Cooperativos (meta: 25.000
inscripciones confirmadas)

Contratacion y capacitacion del personal de la Oficina Municipal de Apoyo al
Cooperativismo

Identificacion de terrenos para 5.000 viviendas iniciales

Constitucion de las primeras 10-15 cooperativas piloto

Julio-Diciembre 2026:

Licitacion de las primeras promociones (2.500 viviendas iniciales)
Inicio de obras en al menos 5 terrenos municipales
Constitucion formal de la Central Cooperativa de Compras

Puesta en marcha del Parque de la Construccion y la Vivienda de
Andalucia (habilitacion de espacios, contratacién de equipo técnico)

Financiacion inicial asegurada: ayudas europeas Next Generation EU, créditos
banca ética

Meta 2026: 5.000 viviendas en proceso de constitucion cooperativa. 0 viviendas finalizadas
(ciclo de construccion 18-24 meses). 2.500 empleos creados.

FASE 2: ACELERACION (2027-2028)

2027:

Finalizacion de las primeras 1.000 viviendas (entrega a socios)
10.000 viviendas en obra simultaneamente

Consolidaciéon de la Central de Compras (primeros ahorros del 20-25% en
materiales)

Creacion de 3.500 empleos acumulados

3.000 viviendas finalizadas acumuladas

15.000 viviendas en obra (ritmo de crucero alcanzado)



« Primeras cooperativas comienzan a pagar cuotas reducidas (finalizan amortizacion
de préstamos a 20-25 afios)

e 5.000 empleos acumulados

Meta 2027-2028: 3.000 viviendas entregadas. 15.000 en construccién. Modelo
consolidado. Primeras replicaciones en otras ciudades andaluzas (Sevilla, Granada,
Cordoba).

FASE 3: CAPACIDAD PLENA (2029-2031)
2029-2031:
« Ritmo de crucero: 5.000 viviendas/afio
« 18.000 viviendas finalizadas acumuladas
« 32.000 viviendas en obra simultaneamente
e« 15.000 empleos acumulados

e Impacto barrial visible: Transformacion de 4-5 barrios (recuperacion demografica,
comercio local préspero, cohesion social)

Meta 2029-2031: 18.000 viviendas entregadas. 15.000 empleos permanentes. Malaga
reconocida como referencia nacional.

FASE 4: CONSOLIDACION (2032-2036)
2032-2036:
o Mantener ritmo de 5.000 viviendas/aio
« 50.000 viviendas finalizadas acumuladas
e 26.000 empleos permanentes creados
e PIB generado: €12.500M en impuestos e ingresos
« Ingresos fiscales acumulados: €7.000-9.000M (recuperacion total de la inversion
publica inicial)
o Especulacion detenida: El parque cooperativo actia como regulador natural del

mercado privado (competencia por precio)

Meta 2036: 200.000 malaguefios con acceso a vivienda asequible cooperativa. 0
desahucios en cooperativas. Barrios vivos: poblacién recuperada, comercio
prospero, identidad comunitaria. Modelo exportable a 15-20 ciudades espaiolas.

HITO 2036: MALAGA REFERENCIA EUROPEA AL MAXIMO NIVEL.

U

"En 10 anos, Malaga habra demostrado que la vivienda es un derecho, no una mercancia."

PILAR 6: ECOSISTEMA NACIONAL COOPERATIVO DE VIVIENDA Y SUELO
El modelo Malaga no se queda en Malaga. Es |la semilla de una transformacién nacional.

Estructura:



Plataforma Intermunicipal Nacional de Vivienda Cooperativa y Suelo: Red de
ciudades espafolas que replican el modelo

Ecosistema Nacional Cooperativo de Vivienda y Suelo: Coordinacion de
cooperativas, centrales de compras, institutos de investigaciéon a nivel estatal

Conexién europea: Malaga como nodo principal de la red europea de vivienda
cooperativa

Impacto proyectado (2026-2040):

15-20 ciudades espaiiolas implementan ecosistemas cooperativos municipales

500.000+ viviendas cooperativas en Espana (20-25% del parque residencial
protegido)

Presion politica para reforma legislativa: Fiscalidad favorable, acceso preferente
a suelo publico, financiacion estatal especifica

Espaia como referencia europea en vivienda cooperativa (junto a Austria, Suiza,
Paises Bajos)

IV. TRES MODELOS COOPERATIVOS, UNA RESPUESTA ESTRUCTURAL

La propuesta de AGEVIAND se articula en torno a tres modelos de cooperativas de
vivienda protegida, disefiados para ofrecer flexibilidad, rapidez y accesibilidad econdémica
segun las necesidades de cada perfil de ciudadano:

MODELO 1: COOPERATIVA EN CESION DE USO SIN ADJUDICACION INICIAL DEL
SUELO (El modelo mas rapido y econémico)

Este es el modelo estrella, el que puede activarse de forma inmediata con menor impacto
financiero para los socios cooperativistas.

Funcionamiento:

La cooperativa recibe el suelo publico en cesién gratuita mediante derecho de
superficie durante 75 afos (igual que se otorga a fondos privados y promotoras)

No se requiere adquisicion del terreno inicialmente

Los socios aportan unicamente el coste de construcciéon financiado (hasta un
50% puede cubrirse con ayudas europeas a fondo perdido, igual que se otorgan a
capital privado)

La cuota mensual equivale estrictamente al coste de amortizaciéon del
préstamo, sin margenes de lucro

Una vez amortizado el proyecto (20-25 ainos), la cuota se reduce a valores
minimos o cero (solo gastos de mantenimiento comunitario: €50-80/mes)

Ventajas:

Cuota mensual mas baja posible: €250-350/mes (vs. €900 alquiler privado)
Acceso inmediato: No requiere ahorro previo significativo



Seguridad total: Permanencia 75 afos, imposible desahucio
Ahorro acumulado: €255.000-€390.000 en 75 afios (vs. alquiler privado)
Eliminacion de especulacién: Imposible vender o especular

Parque social perpetuo: Las viviendas permanecen en el ecosistema cooperativo
indefinidamente

Mecanismos de movilidad:

e Si un socio necesita cambiar de ciudad: Traspasa su derecho a otra persona de
la lista de demandantes. La cooperativa recoloca automaticamente. Recupera
integramente su aportacion inicial.

o En caso de fallecimiento: El derecho de uso es transmisible a herederos (conyuge,
hijos). La cooperativa garantiza la permanencia familiar.

Este modelo elimina la escalada casi inmoral de precios, garantiza estabilidad
indefinida y crea un parque de vivienda social perpetuo a precio de coste, actuando
ademas como regulador natural del mercado inmobiliario sin intervenciones
administrativas directas.

MODELO 2: COOPERATIVA EN CESION DE USO CON ADJUDICACION OPCIONAL
FUTURA

Ideal para quienes desean iniciar con bajo coste, pero contemplan la posibilidad
de adquirir la propiedad del suelo mas adelante.

Funcionamiento:

e El funcionamiento es idéntico al Modelo 1 durante la fase de cesién (cuota
mensual, permanencia, democracia participativa)

e« Se reserva la opcion de que, en un momento posterior, los socios puedan
adquirir el suelo a valor actualizado si asi lo desean

e Condicién: Solo es posible la adjudicacion una vez amortizada completamente la
construccién (20-25 afios)

« Modalidad de pago: El socio puede solicitar financiacion bancaria para pagar el
valor del suelo (importe reducido, ya que solo es el terreno, no la edificacién)

« Resultado: El socio se convierte en propietario pleno de la vivienda

Ventajas:

Flexibilidad: Combina la asequibilidad inicial con la aspiracion legitima de propiedad
Aportacion inicial minima: Igual que Modelo 1 (10-15%)
Cuota baja durante 20-25 anos: €250-350/mes
Opcion de compra futura: A valor actualizado del suelo (no especulativo)
Transicién ordenada: Segun capacidad econdémica futura del socio



Este modelo permite que, tras décadas de vida cooperativa estable, el socio pueda
acceder a la propiedad plena si su situacion econémica lo permite, sin que ello
perjudique la asequibilidad inicial.

Nota estratégica: Actualmente, este modelo enfrentaincompatibilidades con
normativas europeas de ayudas (la Comisién Europea exige que las viviendas con
ayudas publicas permanezcan protegidas indefinidamente). AGEVIAND reivindicara
activamente ante todas las administraciones (municipal, autondmica, estatal, europea)
la modificacion normativa para permitir este modelo, que respeta el espiritu de proteccion
social pero permite transiciones individuales justas.

MODELO 3: COOPERATIVA DE VIVIENDA PROTEGIDA EN ADJUDICACION
(Propiedad desde el inicio)

El modelo tradicional de cooperativa, donde los socios adquieren el compromiso de
adjudicacion a la conclusion de la promocién desarrollada por la cooperativa.

Funcionamiento:

e« Los socios participan desde el inicio en el desarrollo de su futura vivienda en
propiedad

« Financian conjuntamente tanto el suelo como la construccion (mediante préstamo
hipotecario colectivo que luego se subroga individualmente)

o La cooperativa desarrolla a estricto precio de coste, sin animo de lucro

« Una vez finalizada la construccion, cada socio recibe la vivienda en propiedad
plena

Ventajas:

Propiedad plena desde la entrega
Precio limitado: Desarrollo a coste (sin margen promotor privado: ahorro del 20-30%)
Participacion activa: Los socios deciden disefio, materiales, distribucion desde el inicio
Acceso a ayudas publicas: Subvenciones a la construccion (hasta 30-40% del coste)

Patrimonio individual: Posibilidad de venta futura (sujeta a precio maximo protegido
durante 30 afos)

Perfil de destinatarios:
Este modelo esta orientado a ciudadanos con rentas medias-altas que:
e Disponen de ahorro inicial (15-20% de entrada)
o Tienen capacidad de endeudamiento (ndbminas estables, avales)
e Desean ser propietarios plenos desde el inicio
e Buscan precio mas econdmico que mercado libre pero superior a cesion de uso

Reivindicacion estratégica: La vivienda protegida no es exclusiva de rentas muy bajas.
El mercado privado libre es inaccesible también para rentas medias. Este modelo debe
beneficiarse del mismo ecosistema de apoyos publicos: venta a precio limitado,



sistemas flexibles de adquisicion del suelo (cesion inicial con pacto de compra obligatorio
una vez aprobado el préstamo promotor), acceso a ayudas de construccion.

Las ayudas publicas deben permitir un esfuerzo proporcional en este modelo para
garantizar su asequibilidad, permitiendo que ciudadanos con rentas medias accedan a
propiedad protegida sin necesidad de endeudamiento abusivo.

V. COMPARATIVA DEFINITIVA: CESION DE USO vs. ALQUILER PRIVADO vs.
COMPRA HIPOTECARIA

Para que la superioridad del modelo cooperativo quede demostrada sin ambiguedades,
presentamos una comparativa exhaustivade costes acumulados, permanencia,
seguridad y patrimonio generado:

ESCENARIO: FAMILIA TRABAJADORA, 75 ANOS DE PERMANENCIA

CONCEPTO ALQUILER CESION DE USO|COMPRA
PRIVADO (BTR) |COOPERATIVA  |(HIPOTECA)

Cuota mensual inicial €900 €300 €900

No aplica (alquiler
Anos de amortizacion perpetuo) 25 anos 30 anos

Cuota tras amortizacion IPC anual: +2%/afio) |comunitarios) total)

€900 (indexada a|€60 (solo gastos|€0 (propiedad

Coste acumulado 25 ainos (€270.000 €90.000 €270.000

€900.000 (indexado
IPC: €900 —
Coste acumulado 50 anos|€1.500/mes en 50(€36.000 (€60/mes

Seguridad juridica facil) desahucio) impago)

adicionales (26-75 anos) anos) fijos) €0
COSTE TOTAL 75 ANOS  |€1.170.000 €126.000 €270.000
Propiedad
€0 individual,|individual (valor:
Patrimonio generado €0 (todo va al casero)|colectivo perpetuo |€350.000+)
Alta (riesgo
Nula (desahucio|Total (imposible|embargo Si




CONCEPTO ALQUILER CESION DE USO|COMPRA

PRIVADO (BTR) COOPERATIVA (HIPOTECA)

Total (asamblea
Democracia participativa |Nula decide todo) Nula
Media (riesgo|Alta (recuperas|Baja (atadura de
Flexibilidad/Movilidad desahucio) aportacion integra) |venta)

CONCLUSION TECNICA IRREFUTABLE:

1.

La cooperativa en cesidén de uso es 9,3 veces mas econémica que el alquiler
privado en 75 afios (€126.000 vs. €1.170.000)

La cooperativa es 2,1 veces mas econémica que la compra hipotecaria en 75 anos
(€126.000 vs. €270.000)

La cooperativa elimina totalmente el riesgo de desahucio (vs. alquiler privado)
La cooperativa no genera deuda perpetua (vs. alquiler privado que nunca termina)

La cooperativa permite democracia participativa total (vs. decisiones unilaterales
del casero o aislamiento del propietario individual)

¢Como puede alguien defender racionalmente entregar suelo publico a fondos
privados para Build-to-Rent cuando la cooperativa es técnicamente superior en todos
los indicadores?

No puede. No hay defensa racional.

VI. RESPUESTA A OBJECIONES: ARGUMENTOS IRREFUTABLES

Anticipamos todas las objeciones posibles y las desmantelamos con datos, precedentes
juridicos y légica econdémica:

? ":Esto es comunismo?"

NO. Es COOPERATIVISMO.

Reconocido en la Constitucion Espanola (Art. 129.2): "Los poderes publicos
promoveran eficazmente las diversas formas de participacion en la empresa y
fomentaran, mediante una legislacion adecuada, las sociedades cooperativas.”

Viena (gobierno conservador OVP)lo practica desde hace 100 afios con
resultados extraordinarios

Basilea (gobierno centroderecha) exitoso durante 40 anos

Barcelona (gobierno pluralista) lo implementa en este momento con 50.000
viviendas en construccion

Es pragmatismo econémico, no ideologia. Gobiernos de derecha, izquierda y centro lo
apoyan porque funciona. La evidencia empirica es abrumadora.




? "¢ Afecta los derechos de propiedad privada?"

NO. Regulamos ESPECULACION, no propiedad.

Los inversores privados pueden construir en suelo privado con margen normal
(7-10%)

La propiedad privada sigue existiendo plenamente protegida

Solo blindamos suelo publico contra fondos especulativos que generan rentas
abusivas sin aportar valor social

Es regulacién de mercado, como cualquier pais europeo desarrollado (Alemania,
Francia, Paises Bajos limitan rentas, exigen porcentajes de vivienda social)

¢éPor qué el capital privado tiene derecho a suelo publico gratuito durante 75 afos
para hacer negocio, pero los ciudadanos organizados democraticamente no?

? ":Quién paga los costes de construcciéon?"

Los propios socios cooperativistas, mediante cuotas de amortizacion.

El ayuntamiento no paga la construccion. Solo cede el suelo gratuitamente (igual que
hace con fondos privados).

Financiacion de la construccion:

Ayudas europeas Next Generation EU: 40-50% del coste a fondo perdido

Créditos banca ética/cooperativa: 50-60% del coste (préstamo a 25 anos, interés
2-3%)

Aportacion inicial de socios: 10-15% (€3.000-€5.000 por vivienda, 100%
recuperable)

Coste para el ayuntamiento: cero euros. Solo cede suelo que ya es publico. ¢ Qué
inversion mas eficiente existe?

? "¢Y si cambio de ciudad?"

NO PIERDES NADA.

Traspasas tu derecho de uso a otra persona de la lista de demandantes
La cooperativa recoloca automaticamente
Recuperas integramente tu aportacion inicial (sin penalizaciones)

Cero comisiones

Movilidad geografica garantizada. No es una trampa. Es flexibilidad total.



? ":Se puede desmantelar después por un cambio politico?"
IMPOSIBLE sin consenso.
La Ordenanza Municipal del Fondo de Suelo Publico requiere:
1. 3/5 del Pleno Municipal (mayoria cualificada, no simple)
2. Referéndum ciudadano aprobado por mayoria

Ningun gobierno puede cambiarla unilateralmente. Es irreversible por ley. Blindaje
juridico total.

Precedente: Las ordenanzas de vivienda social en Viena (Austria) son irreversibles desde
1920. Han resistido gobiernos de derecha, izquierda, coaliciones. El modelo permanece.

? ":Como se evita la gentrificacion?"

Control perpetuo de cuotas comunitarias.
o Cuota fija: No sube especulativamente (solo IPC de gastos comunitarios reales)
« Permanencia garantizada 75+ afos: Imposible desahucio, imposible expulsion

e Si la cooperativa se disuelve: Las viviendas pasan automaticamente al Fondo
Municipal. Gentrificacion imposible.

« Arraigo comunitario: Los socios participan en decisiones, generan lazos,
construyen identidad de barrio

No hay mecanismo de mercado que pueda gentrificar una cooperativa en cesién de
uso. Es técnicamente imposible.

? ":Por qué es mas rapido que otros modelos?"
Porque elimina intermediarios y burocracia innecesaria.

« Build-to-Rent (fondos privados): Requiere licitaciones competitivas, evaluacion de
multiples ofertas, negociaciones contractuales complejas. Plazo: 18-24 meses solo
en tramites administrativos.

o Cooperativa en cesion de uso: Cesion directa a cooperativa sin animo de lucro que
cumple requisitos. Plazo: 6-9 meses desde aprobacién a licencias de obra.

Reduccién del 50-60% del tiempo administrativo. Las cooperativas pueden entregar
viviendas 2-2,5 anos desde aprobacion, vs. 3-4 ainos del modelo privado.

50.000 viviendas en 10 anos = 5.000/aino de media. Es técnicamente viable con este
modelo. Con Build-to-Rent, seria imposible.

VII. ALINEACION CON MARCOS JURIDICOS NACIONALES Y EUROPEOS



El modelo propuesto no solo es legal, sino que es la implementaciéon mas rigurosa de
la legislacion vigente en materia de vivienda, economia social y desarrollo sostenible:

A) MARCO NACIONAL
1. Constitucién Espanola (1978)

o Art. 47: "Todos los esparioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada. Los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y
estableceran las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho.”

o Art. 129.2: “Los poderes publicos promoveran eficazmente las diversas formas de
participacion en la empresa y fomentaran, mediante una legislacion adecuada, las
sociedades cooperativas.”

Conclusién: EI modelo cooperativo en cesidon de uso es la maxima expresion
constitucional del derecho a la vivienda y la participacion democratica.

2. Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el Derecho a la Vivienda

o Art. 4: Fomento de la colaboracion interadministrativa, favoreciendo la cohesion y
transparencia entre las actuaciones publicas de politicas de vivienda, coordinacion
con entidades representativas de la sociedad civil en el ambito de la vivienda

e Art. 15: Reconocimiento de las cooperativas de vivienda en cesion de uso como
agentes importantes en la gestion de politicas de vivienda asequible

Conclusidén: La exclusion de cooperativas de las licitaciones municipales de Malaga
(pliegos R1, 3, 5, 10, 11, 12, 14, 15, 16 y pliego 2025/17) viola directamente la Ley
12/2023. No es una interpretacion. Es un incumplimiento literal.

3. Real Decreto 853/2021, de 5 de octubre (Plan de Recuperacion, Transformacion y
Resiliencia)

Regula los programas de ayudas a la rehabilitacién residencial y vivienda social en el
marco del Plan de Recuperacion. Las cooperativas tienen derecho prioritario a estas
ayudas (hasta el 50% del coste de construccion a fondo perdido).

4. Real Decreto 42/2022, de 18 de enero (Plan Estatal para el Acceso a la Vivienda)

Establece programas de fomento, ayuda, subsidiacion y mejora. Prioriza modelos
cooperativos por su caracter social y no especulativo.

B) MARCO AUTONOMICO (ANDALUCIA)
1. Ley de Vivienda de Andalucia (aprobada el 16 de diciembre de 2025)

« Fomenta la participacion de los agentes sociales y empresariales mas
representativos

o Colaboracién con asociaciones profesionales, vecinales, de consumidores y
demandantes de vivienda protegida durante el proceso de elaboracion de los
planes

Conclusién: El Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Malaga 2023-2027 no conté con
participacion real de AGEVIAND ni de cooperativas. Incumplimiento de la Ley
Autonémica.



2. Ley 6/2025, de 22 de diciembre, del Tercer Sector de Accién Social de Andalucia

Refuerza el papel de cooperativas de vivienda como entidades del tercer sector (segun
Ley 14/2011 de Sociedades Cooperativas Andaluzas). Apuesta por la colaboracién entre
administraciones publicas y tercer sector en el disefio de politicas sociales.

Conclusién: Excluir a cooperativas de licitaciones publicas es excluir al tercer sector de
politicas habitacionales. Contradice frontalmente la Ley 6/2025.

3. Plan Vive de Andalucia (2020-2030)

Plan de Vivienda, Rehabilitacion y Regeneracion Urbana que prioriza fomento del parque
de viviendas protegidas en alquiler y cesién de uso.

C) MARCO EUROPEO
1. Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) de Naciones Unidas
El modelo esta alineado con:
« ODS 1: Fin de la Pobreza (acceso a vivienda asequible reduce pobreza estructural)
o ODS 3: Salud y Bienestar (vivienda digna es determinante social de salud)
e ODS 5: Igualdad de Género (prioriza familias monomarentales, mujeres vulnerables)
e« ODS 7: Energia Limpia (Passivhaus, autoconsumo renovable)
o ODS 8: Empleo Digno (26.000 empleos permanentes)
o ODS 10: Reduccién de Desigualdades (acceso universal a vivienda)
« ODS 11: Ciudades Sostenibles (urbanismo inclusivo, espacios comunitarios)
« ODS 12: Consumo Responsable (economia circular, materiales sostenibles)
e ODS 13: Accién Climatica (construccidn bajo impacto ambiental)
« ODS 16: Instituciones Justas (democracia participativa, transparencia)
« ODS 17: Alianzas Globales (coordinacién interadministrativa, redes europeas)
2. 75 Recomendaciones del Housing Advisory Board Europeo (2024)

El Consejo Asesor de Vivienda de la Comision Europea prioriza modelos cooperativos y
de cesidon de uso como estrategia principal para vivienda asequible en Europa.

3. Directivas Europeas de Contratacion Publica

Las directivas europeas priorizan criterios sociales y medioambientales sobre precio en
licitaciones publicas. Las cooperativas sin animo de lucro deben tener trato
preferente frente a operadores especulativos.

Conclusién: Las licitaciones de Malaga que excluyen a cooperativas violan las directivas
europeas de contratacion publica.

4. Proposicion No de Ley aprobada por el Congreso espaiol (febrero de 2025)



El Congreso espafol aprobé una PNL que insta al Gobierno a impulsar y movilizar
recursos para la vivienda cooperativa en cesion de uso. Es un mandato
parlamentario que el Ayuntamiento de Malaga debe cumplir.

VIII. CINCO MEDIDAS INSTITUCIONALES URGENTES

Para que el ecosistema cooperativo despliegue todo su potencial, proponemos cinco
lineas de actuacion municipal inmediatas:

MEDIDA 1: MORATORIA TOTAL DE VENTAS DE SUELO PUBLICO

Qué: Suspension inmediata de cualquier venta de terreno municipal a operadores con
animo de lucro.

Coémo: Aprobacion en Pleno Municipal (18 de marzo de 2026).

Resultado: Proteccion del fondo de suelo publico para cooperativas ciudadanas. Ni un
metro mas de suelo publico vendido.

Justificacion: El suelo publico es patrimonio de todos los malaguefios. No puede
venderse para enriquecer a fondos extranjeros. Debe protegerse para garantizar
vivienda asequible perpetua.

MEDIDA 2: CONSTITUCION URGENTE DEL FONDO MUNICIPAL DE SUELO PUBLICO
Qué: Regulacion por Ordenanza Municipal irreversible (Q1 2026).
Contenido de la Ordenanza:

e Prohibicién de venta a operadores con animo de lucro

o Gestion en cogobernanza (Ayuntamiento, AGEVIAND, cooperativas, sindicatos,
universidad)

e Dotacidn inicial: Todo suelo municipal residencial disponible

e Mecanismo de ampliacion: Adquisicidn progresiva de mas suelo con presupuesto
municipal redirigido (el presupuesto que antes se destinaba a construccion publica
ahora se destina a compra de suelo, porque las cooperativas construyen sin coste
municipal)

Resultado: Base territorial asegurada para 50.000 viviendas en 10 afos.

MEDIDA 3: REESTRUCTURACION DEL REGISTRO MUNICIPAL DE DEMANDANTES

Qué: Gestidn local e independiente, centrada en la demanda malaguefia, no en registros
generalizados deslocalizados.

Coémo: Transferencia a la Asociaciéon Municipal de la Vivienda Cooperativa (AMVC),
que gestiona con transparencia total.

Criterios de priorizacién publicos:



1. Nivel de ingresos (prioridad a rentas bajas)

2. Situacion de vulnerabilidad (desahucios, sinhogarismo, dependientes)
3. Antiguedad en registro

4. Arraigo territorial (afios de residencia en Malaga)

5. Composicidn familiar (familias numerosas, monomarentales)

Asignacién activa: No sorteos a la desesperada. Asignacion directa segun criterios
objetivos, publicos y auditables.

Resultado: Confianza ciudadana recuperada. Transparencia total. Fin de la frustracion
masiva.

MEDIDA 4: CESION DE TERRENOS PARA EL PARQUE DE LA CONSTRUCCION Y LA
VIVIENDA DE ANDALUCIA

Qué: Ubicacion en suelo municipal proximo a campus universitarios y centros logisticos.

Ya tenemos localizados terrenos (promesa histéricamente incumplida que AGEVIAND
saca definitivamente de cualquier cajon).

Plazo: Habilitacion antes de finalizar el primer semestre de 2026.
Funcién:
o Sede de la Central Cooperativa de Compras
o Centro de prefabricacion e industrializacion sostenible
« Oficinas técnicas de gestoras y cooperativas
e Aulas de formacion en cooperativismo y construccion sostenible
« Unidad aceleradora de proyectos (tramitacion agil de licencias, ayudas)
e Sede del Instituto Europeo de Innovacion en Vivienda Cooperativa

Impacto adicional: Solucién integral al problema medioambiental de las plantas de
hormigdn distribuidas por Malaga. Centralizacion sostenible. Economia circular.

Resultado: Malaga como capital europea de la innovacion habitacional cooperativa.

MEDIDA 5: IMPULSO DE LA RED NACIONAL Y EUROPEA

Qué: Consolidacion de la Plataforma Intermunicipal Nacional a nivel estatal (red de
ciudades que replican el modelo).

Cémo:

o Participacion en redes europeas de vivienda asequible (Housing Europe,
Cooperative Housing International)

e Acceso a fondos de innovacion social comunitaria (Next Generation EU, Horizonte
Europa)



e Organizacion dell Foro Nacional de Vivienda Protegida Asequible
Cooperativa (Malaga 2026)

Protagonistas confirmados:
« Barcelona (50.000 viviendas cooperativas en construccion)
e Viena (60% del parque residencial cooperativo)
o Basilea (20% del parque residencial cooperativo)
« Delegaciones de Valencia, Madrid, Sevilla, Zaragoza

Resultado: Malaga como Km. 0 de la vivienda cooperativa en Espafa. Liderazgo
nacional e internacional.

IX. IMPACTO TRANSFORMADOR: CORTO, MEDIO Y LARGO PLAZO
CORTO PLAZO (2026-2028)
Logros tangibles:

o Consolidacion del marco legal y administrativo (Fondo Municipal, Asociacion
Municipal, Central de Compras, Parque de Construccién)

e Lanzamiento inmediato de 5.000 viviendas en suelo disponible
e Ampliacion a 15.000 viviendas antes de finalizar 2028
e Creacion de 5.000 empleos directos e indirectos
« Visibilidad estatal e internacional como modelo de vivienda social
e Primeras cooperativas en construccion activa
Impacto social:
« 5.000 familias en proceso de acceso a vivienda cooperativa
e Recuperacion de confianza ciudadana en instituciones publicas

« Movilizaciéon social masiva (asambleas, adhesiones al Pacto de Ciudad)

MEDIO PLAZO (2028-2031)
Logros tangibles:
« 30.000 viviendas acumuladas en construccion o habitadas

e Consolidacion de la Central de Compras con ahorros reales (20-30% de reduccion
de costes)

e Creacion de 15.000 empleos acumulados

« Cuotas mensuales 40-50% inferiores al alquiler social en manos de privados (BTR)
vigente



e Replicacion en 5-10 municipios de Andalucia (Sevilla, Granada, Cordoba, Almeria,
Cadiz)

Impacto econémico:
e Presién competitiva comenzando a bajar precios de mercado privado
o €5.000M invertidos (50% recuperados en ingresos fiscales)
« PIB adicional: €6.000M acumulados

Impacto barrial:

o Transformacion visible de 4-5 barrios (recuperacion demografica, comercio local
préspero, cohesién social)

« Reduccion del 30% de personas sin hogar (acceso prioritario a cooperativas)

LARGO PLAZO (2031-2036 y mas alla)

Logros tangibles:
« 50.000+ viviendas cooperativas blindadas contra especulacion
e Parque de vivienda social permanente, creciente, no especulativo

e Modelo consolidado a nivel nacional (Plataforma Intermunicipal Nacional con 15-
20 ciudades)

« Malaga posicionada como referencia europea en vivienda social colaborativa

e Generacion de patrimonio colectivo perpetuo que permanece para nuevas
generaciones

Impacto econémico:
e 26.000 empleos permanentes creados
« €12.500M PIB adicional generado

o €7.000-9.000M ingresos fiscales acumulados (recuperacion total de inversion
publica)

e Vivienda de mercado privado bajo presidon competitiva (precios naturalmente
mas bajos por competencia del parque cooperativo)

Impacto social:
e 200.000 malagueiios con acceso a vivienda asequible
« 0 desahucios en cooperativas (permanencia garantizada)

« Barrios vivos: Poblacion estable, comercio prospero, identidad comunitaria
recuperada

e Cohesion social: Democracia participativa en vivienda, empoderamiento
ciudadano, respeto por lo publico

Impacto europeo:



« Malaga como capital europea de innovacién habitacional
e Instituto Europeo de Innovacién reconocido internacionalmente

e Replicacion en 15-20 ciudades espanolas, 10-15 ciudades europeas

X. CONCLUSION: DE LA TEORIA A LA ACCION

“La crisis de vivienda en Malaga no se resolvera esperando que el mercado se autorregule.
Tampoco ofreciendo incentivos fiscales a fondos que deshumanizan un parque de vivienda
protegida.”

Se resuelve dando a los ciudadanos las mismas herramientas que se dan a los
fondos: suelo publico gratuito, ayudas a la construccion, seguridad juridica y apoyo
institucional.

Las cooperativas en cesion de uso son la forma mas rapida, mas econémica y mas
justa de generar vivienda protegida asequible a largo plazo.

Los seis pilares del Ecosistema Municipal Cooperativo de Vivienda y Suelo (Plataforma
Municipal, Plataforma Intermunicipal Nacional, Parque de Construccion, Instituto Europeo,
Agenda 2026-2036, Ecosistema Nacional) proporcionan la infraestructura institucional
necesaria para escalar el modelo a 50.000 viviendas en 10 aios.

Los tres modelos cooperativos (cesidén de uso sin adjudicacion, cesion de uso con
adjudicacion opcional, propiedad desde el inicio) garantizan flexibilidad, inclusion y
asequibilidad para todo el espectro de rentas.

Esta no es solo una iniciativa de viviendas. Es un cambio de modelo civilizatorio.

Plantea una pregunta fundamental: {La vivienda es un derecho humano o una
mercancia de inversion?

El Plan Municipal de Gestion Integral de la Vivienda Cooperativa elige el derecho. Elige
la vivienda digna, asequible, comunitaria y democratica. Elige que los malaguefios, todas
y todos, sin excepcién, puedan acceder a un hogar en funcion de su necesidad real, no
de su capacidad de consumo especulativo.

Ni un metro mas de suelo publico vendido.

Todo el suelo publico, sin excepcion, protegido para que ciudadania organizada en
cooperativas construya el futuro que se merece.

Solo falta compromiso politico para activarlas a escala. Malaga puede y debe ser
pionera. Malaga puede ser el Km. 0 de la vivienda cooperativa en Andalucia, Espaia
y Europa.



LLAMAMIENTO FINAL

Desde AGEVIAND hacemos un llamamiento a todos los grupos politicos, agentes
sociales, colegios profesionales, sindicatos, plataformas civiles en defensa de una
vivienda digna y ciudadania en general:

Es hora de un Pacto de Ciudad por la Vivienda Asequible Cooperativa.

Un pacto que reconozca el derecho constitucional a la vivienda no como una aspiracion,
sino como una realidad construida entre todos, ladrillo a ladrillo, cooperativa a
cooperativa, que sera sin duda un logro de todos, empoderando a los ciudadanos y
generando la confianza que todos necesitamos en los instrumentos y en el valor del
compromiso institucional y la implicacion de los servidores publicos en la busqueda de
soluciones reales para los ciudadanos que han puesto su confianza y su futuro en sus
manos.

No nos defrauden.
Malaga 2026: Km. 0 de la vivienda cooperativa asequible.
¢Nos acompainan?

SOLICITUD FORMAL DE MOCION

Solicitamos formalmente la inclusion de esta propuesta de mocion en el proximo Pleno
del 29 de enero de 2026, asi como que se nos permita tomar la palabra en el orden del
dia con el fin de exponer y resolver cualquier duda sobre los contenidos que adjuntamos.

Consideramos que esta propuesta es de interés general maximo para Malaga y sus
ciudadanos. Agradecemos anticipadamente su consideracion.

ESTRUCTURAS QUE TAMBIEN FORMAN PATE DEL ECOSISTEMA COOPERATIVA
AGEVIAND. MALAGA KM 0

1. PLAN MUNICIPAL DE GESTION INTEGRAL DE LA VIVIENDA COOPERATIVA.
MALAGA KM. 0 DE LA VIVIENDA COOPERATIVA

2. PACTO DE CIUDAD MALAGA POR LA VIVIENDA COOPERATIVA, SOCIAL Y
ASEQUIBLE

3. ESQUEMA Y DESARROLLO INICIAL DEL ECOSISTEMA COOPERATIVO
MUNICIPAL DE VIVIENDA COOPERATIVA'Y SUELO. PLATAFORMA MUNICIPAL
COOPERATIVA DE VIVIENDA'Y SUELO

4. ECOSISTEMA COOPERATIVO NACIONAL DE VIVIENDA Y SUELO Y
PLATAFORMA INTERMUNICIPAL NACIONAL DE VIVIENDA COOPERATIVA Y
SUELO

5. PARQUE DE LA CONSTRUCCION Y LA VIVIENDA DE ANDALUCIA
6. INSTITUTO EUROPEO DE INNOVACION EN VIVIENDA COOPERATIVA Y SUELO
7. AGENDA 2026-2036, CATALOGO DE MEDIDAS Y HOJA DE RUTA



PORQUE MALAGA SERA SIN DUDA UN REFERENTE EUROPEO EN INNOVACION
HABITACIONAL. KM 0 DE LA VIVIENDA ASEQUIBLE COOPERATIVA EN
COLABORACION PUBLICO COOPERATIVA.

Malaga tiene la oportunidad histdrica de ser Kilometro Cero de la Vivienda Cooperativa
en Andalucia, Espaiia y Europa. Esto requiere:

-Porque la crisis de vivienda en Malaga no se resuelve esperando que el mercado se
autorregule.

-Tampoco ofreciendo incentivos a fondos que deshumanicen un parque de vivienda
protegida.

-Se resuelve dando a los ciudadanos las mismas herramientas que se dan a los fondos:
. Suelo publico gratuito
. Ayudas a la construccion
. Seguridad juridica
. Apoyo institucional
Las cooperativas en cesion de uso son:
. Laforma mas rapida de generar vivienda asequible
. Laforma mas econdémica a largo plazo
. Laforma mas justa de resolver la crisis habitacional

Lo que se pide es equidad. Los ciudadanos malagueiios, andaluces y espanoles,
merecen acceso a vivienda con las mismas herramientas que recibe el capital privado en
estos momento por parte del Ayuntamiento de nuestra ciudad, si bien el suelo publico
existente es insuficiente para el desarrollo que le planteamos, de ahi la necesidad de
poner en marcha un plan de gestion que permita la convivencia del sector privado y el
publico-cooperativo en armonia, destinando prioritariamente o al menos exclusivamente
a partir de ahora, en tanto en cuanto no se determine el alcance de las necesidades reales
del conjunto de malaguenos, al menos 25.000 demandantes de vivienda asequible
protegida.

EL COMPROMISO DE AGEVIAND

Mantener un dialogo constructivo y permanente con os  Equipos de Gobierno
Aportar datos, analisis y documentacion técnica rigurosa
Trabajar de  forma  coordinada  sin confrontacion innecesaria



Respetar ciclos politicos y tiempos administrativos
Priorizar soluciones sobre posicionamientos ideologicos

La crisis de vivienda es demasiado grave para dejarla atrapada en debates politicos. Los 25.000
demandantes inscritos no esperan a que se resuelvan diferencias ideolégicas. Las familias
expulsadas de sus barrios necesitan soluciones concretas hoy.

Creemos que Malaga puede ser diferente. Ayuntamiento, Grupos Municipales y el movimiento
cooperativo que defendemos desde AGEVIAND pueden trabajar juntos, desde la
responsabilidad compartida, para dejar un legado de vivienda asequible, digna y permanente.

No pedimos que nadie renuncie a su vision politica. Les pedimos que la combinen con nuestra
propuesta, que trabajen con nosotros, que abran las puertas de los Ayuntamientos a una
solucion que ha funcionado en las ciudades mas vivibles de Europa, y que mejoramos
sustancialmente ahora gracias a la opcion de la cesion del suelo publico y las ayudas que
pueden permitir alcanzar hasta el 50 % del coste de construccidn de la vivienda, que convierte
el MODELO AGEVIAND que le planteamos perfectamente compatible, priorizando este, sobre
el suelo publico de Malaga, Andalucia, Espafia y Europa.

Por una vivienda digna cooperativa, accesible y colaborativa.

JOSE RIVERA Malaga, 21 de enero de 2026
Presidente de AGEVIAND
Asociacion de Gestoras de Cooperativas de Viviendas y Rehabilitacién de Andalucia

presidente@ageviand.es
B +34 692 888 253

AGEVIAND: Asociacién de Gestoras de Cooperativas y Rehabilitacion de Andalucia,
comprometida con el desarrollo de modelos de vivienda cooperativa asequible, accesible y
colaborativa como alternativa al mercado privado y a las propuestas de colaboracion
publico-privada con capital privado y fondos de inversion. Somos férreos defensores del
fortalecimiento del Estado del Bienestar y del impulso a modelos de gestion publica y social
sostenibles, que permitan también hacerle saber a la sociedad que sin el apoyo
institucional y la implicacién de todos los servidores publicos esto no seria posible
del mismo modo que no lo seria sin ellos.

"Sin vivienda no hay dignidad. Sin dignidad no hay paz social, ni arraigo, ni respeto por
lo publico ni por las instituciones que, junto a los ciudadanos, la hacen posible."

AGEVIAND

ASOCIACION DE GESTORAS DE COOPERATIVAS
DE VIVIENDAS Y REHABILITACION DE ANDALUCIA




